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Mesicnik Rekodifikace & praxe: Otazky -
odpovedi

eFocus

Casopis Rekodifikace & praxe prinasi vedle odbornych stati také odpovédi na étenaiské dotazy
vztahujici se k rekodifikacni problematice. Z posledniho rijnového ¢isla zaméreného na problematiku
katastru nemovitosti pro vas vybirame:

Co ma obcansky zakonik na mysli, kdyz hovori v § 506 odst. 1 o docasné stavbé? Jakeé
mohou byt v praxi dopady vyjimky ze superficialni zasady pro docasnou stavbu?

Na dotaz odpovida: JUDr. Adam Zitek, lektor Ustavu prava a pravni védy o. p. s., advokéat

Predné je treba definovat, co je stavbou, o které obc¢ansky zakonik normuje v radé svych ustanoveni
(napriklad v § 498 odst. 1, § 506, § 1083 a nasl., § 1087, § 1240 a nasl.). Jiz judikatura vytvorena k
minulé pravni upravé poukazovala na rozdil mezi stavbou ve smyslu verejnopravnim (prevazné
dynamické hledisko) a ob¢anskopravnim (statické hledisko).[1] Shrnuti defini¢nich znakt stavby ve
smyslu obc¢anskopravnim presvédciveé podali P. Tégl a F. Melzer, podle nichz jsou jeji typické
znaky naplnény tehdy, pokud jde o vysledek stavebni ¢innosti ¢loveéka, ktery ma materialni podstatu,
je zretelné vymezen ve vztahu k vlastnimu pozemku, ma samostatnou hospodarskou funkci, od
pozemku odliSnou, a materidl, ze kterého je stavba provedena, se vyznacuje jistou kompaktnosti.[2]

Ustanoveni § 506 odst. 1 ob¢. zak. zavadi pro docasné stavby (tzv. superedifikaty) vyjimku ze
zasady superficies solo cedit. Abychom vsak pro konkrétni stavbu uvazovali o aplikaci vyjimky ze
superficialni zdsady, musi predné jit o stavbu ve smyslu obcanskopravnim. Dale musi byt aplikovano
obecné pravidlo o soucasti véci (§ 505 obc. zak.), vici kterému se zde v obecné roviné rovnéz
vyslovuje vyjimka. Pujde tedy i o posouzeni oddélitelnosti stavby od pozemku a jeho dusledku, tedy
zda by oddélenim stavby od pozemku doslo k jeho znehodnoceni, nebo ke znehodnoceni stavby
samotné, pripadné obojiho (v opacném pripadé by sice mohlo jit také o stavbu docasnou, avsak jeji
samostatnost by nebyla ddana na zakladé vyjimky dle § 506 odst. 1 ob¢. zék., ale jiz nenaplnénim
obecnych zakonnych znaku soucasti véci dle § 505 ob¢. zék., a $lo by vzdy o samostatnou véc
movitou).

O docCasné stavbé, jakozto o stavbé viibec, budeme ve smyslu § 506 odst. 1 ob¢. zak. a rovnéz ve
smyslu dal$iho textu uvazovat pouze tehdy, pokud ptjde o stavbu ve smyslu ob¢anskopravnim, ktera
nemuze byt od pozemku oddélena, aniz by se tim znehodnotila. Sou¢asné bychom méli nahlizet na
docasnou stavbu dle § 506 odst. 1 jako na véc nemovitou, jejiz premisténi na jiné misto neni mozné
bez poruseni jeji podstaty,[3] a to presto, Zze pouhy gramaticky vyklad § 498 ob¢. zak. by se zdal
nasvédcovat tomu, Ze jde o véc movitou.[4] Takovy zavér by sice odpovidal rakouskému pojeti
superedifikatu, avsak pro koncepci obcanského zédkoniku, zejména ve vztahu k nabyvani vlastnického
prava k vécem movitym a nemovitym a rovnéz vzhledem ke katastralnim predpisum, nedava
rozumny smysl.

Déle je nutno vymezit pojem docasnosti, ktery je zde soucasné duvodem vyjimky ze



superficialni zasady.

Jedno z moznych reseni opét nabizeji P. Tégl a F. Melzer, kdyz vymezuji tfi v Gvahu pripadajici
kritéria doCasnosti stavby, a sice verejnopravni kritérium (tj. omezeni doby jejiho trvani stavebnim
uradem), soukromopravni kritérium subjektivni (dané predevsim umyslem stavebnika k dobé
trvani stavby nebo samotnym pravnim titulem k umisténi stavby na pozemku, tzv. pravni do¢asnost)
a soukromopravni kritérium objektivni (dané ucelovym urcenim stavby, které se zpravidla
projevuje i ve faktickém, fyzickém provedeni stavby), pricemz pléduji za primarni pouziti posledné
uvedeného.[5]

Nejasnost interpretace je zde dana tim, Ze ob¢ansky zakonik docasnou stavbu nedefinuje, a to
na rozdil od rakouského obcanského zakoniku, ktery zde byl inspiraCnim zdrojem a ktery za
docasnou stavbu povazuje takovou, jez je na cizim pozemku vystavéna s umyslem, aby na ném
nezustala trvale (§ 435 o. z. 0.).

Obéavam se, ze vzhledem k platné pravni ipravé nelze zatim zadné z uvedenych kritérii jednoznacné
kategoricky odmitnout. Jistou diskvalifikaci vSak prece jen vidim alespon pro kritérium
verejnopravni, a to s prihlédnutim k argumentu § 1 odst. 1 ob¢. zak. o nezavislosti uplatnovani prava
soukromého na uplatnovani prava verejného, a dale i vzhledem k tomu, Ze hlediska stavebniho
uradu zasadné nesouvisi s aplikaci superficialni zasady, o kterou zde jde predevsim.

Pro pravni jistotu nabyvatele pozemku by bylo ideélni, aby se primérné aplikovalo soukromopravni
kritérium objektivni, nebot to je vidy zjevné a mél by byt schopen ho sdm relevantné posoudit. Slo
by tak typicky o ruzné provizorni ¢i sezénni stavby, zarizeni stavenisté apod. Uprednostnéni tohoto
kritéria vSak znamena, Ze pokud by naprt. ndjemce chtél na najatém pozemku stavét pro sebe (tedy
aby zrizovana stavba byla samostatnou véci v jeho vlastnictvi), mél by byt charakter stavby
objektivné (tj. zjevné) docasny. Pro ostatni pripady by se nabizelo pravo stavby, kde stavba sice
nebude samostatnou véci, ale bude soucasti prava stavby, které je nehmotnou nemovitou véci ve
vlastnictvi stavebnika.

Podle § 4 odst. 1 pism. d) katastralniho zdkona a podle § 11 odst. 1 pism. j) katastralni vyhlasky
katastr obsahuje u evidovanych budov a vodnich dél spojenych se zemi pevnym zakladem, které
nejsou soucasti pozemku ani soucdsti prava stavby, udaj o tom, zda se jedna o do¢asnou stavbu.
Podle § 63 odst. 2 téhoz zdkona se ve vztahu k budovam zapsanym do 31. 12. 2013 mé za to, Ze se
jedna o trvalou stavbu, pokud z idaju katastru nevyplyva, ze se jedna o stavbu docasnou, a dolozi-li
vlastnik této stavby nebo jiny opravnény, ze se jedna o stavbu docasnou, katastralni urad tuto
skuteénost do katastru doplni. Nahlédneme-li do interniho predpisu Ceského Ufadu zemémétického
a katastralniho pro zapis staveb (ktery neni obecné zavaznym predpisem), zjistime, Ze doCasna
stavba se do katastru zapisuje jako samostatné stavba a jako dukaz o jeji doCasnosti postaci predlozit
prohlaseni vlastnika s Uredné ovérenym podpisem obsahujici idaje osvédcujici jeji docasnost.[6]
Odkazovano je zde vSak na § 30 odst. 4 katastralni vyhlasky, podle kterého se provadi zména tdaja,
které vypovidaji o fyzickém stavu nemovitosti. Zda se, jako by pristup katastralnich uradi mél
pritakat vymezeni doCasnosti stavby pouze ve smyslu fyzickém, avSak z osobnich setkéni s
predstaviteli rezortu CUZK a KU je mi zndma prezentace nazort, Ze do¢asnost stavby je ddna
uzivacim titulem stavebnika a i verejnopravnim kritériem.

Protoze z zadného ustanoveni zdkona nelze dovodit, ze docasna stavba ve smyslu § 506 odst. 1
ob¢. zak. je pouze stavbou na cizim pozemku, je nutno prisvédcit i existenci docasné stavby,
ktera je ve vlastnictvi vlastnika pozemku, na némz je zrizena, a tedy i zapisu takové stavby do
katastru nemovitosti, jakozto samostatné nemovité véci.

Je ziejmé, ze zasadni prakticky vyznam ma vyjimka pro stavby docasné pri nabyvani



vlastnického prava k pozemku, na kterém je umisténa stavba, kdy je zaddouci, aby nabyvatel mél
postaveno najisto, zda stavba bez dalsiho nasleduje pravni osud pozemku, jakozto jeho soucast, ¢i
zda je véci ve smyslu prava a muze tak byt ve vlastnictvi nékoho jiného nez vlastnika pozemku.
Uvedené souvisi i s novym vyznamem materialni publicity a ochrany prav nabytych v dobré vire, kde
v uvahu prichdazi i uplatnéni pravidla dle § 3058 odst. 2 ob¢. zak., podle kterého se nabyvatel
pozemku stane vlastnikem stavby na ném postavené, je-li v dobré vire o tom, Ze stavba je soucasti
pozemku,[7] pricemz, na rozdil od § 984 odst. 1 obC. zak., se zde nepozaduje Uplatnost nabyti. V
neposledni radé je tieba si povSimnout i toho, Ze pokud by docasna stavba byla na pozemku jiného
vlastnika, neuplatni se mezi vlastnikem stavby a vlastnikem pozemku zakonné predkupni pravo dle §
3056 obc¢. zak., a to na zékladé vyjimky dle § 3061 obc. zak.

Zavérem bohuzel nezbyva nez konstatovat ono typické, Zze odpovéd na otazku, co je stavba docasna,
muze pomoci vyjasnit aZ judikatura. Daleko 1épe by vSak bylo provést legislativni zménu, v jejimz
dusledku by byl pojem docasnosti stavby definovan a rovnéz by bylo postaveno najisto, ze docasna
stavba je véc nemovita.

[1] Srov. napf. rozsudek NS CR sp. zn. 3 Cdon 1305/96 nebo nélez Ustavniho soudu II. US 42/97 &i
rozsudek NSS 8 Afs 31/2006.

[2] MELZER, F., TEGL, P. a kol.: Ob¢ansky zakonik - velky komentaf. Svazek III. § 419 - § 654.
Praha: Leges, 2014. s. 262.

[3] Uvedend omezeni viak nelze absolutizovat a je vidy tfeba hledat rozumny vyklad. Rada z nds mé
jesté v paméti ,prevoz” kostela Nanebevzeti Panny Marie v Mosté v roce 1975, kdy pozdné goticka
stavba o hmotnosti 10 tisic tun byla bez poruseni své podstaty posunuta o témér 900 metra. V
extrémni poloze vsak nelze hledat aplikacni prostor obecného pravidla.

[4] Ustanoveni § 498 odst. 1 ob¢. zdk. mimo jiné oznacuje za nemovité véci ty, které nelze prenést z
mista na misto bez poruseni jejich podstaty, pokud o nich jiny predpis nez ob¢ansky zakonik stanovi,
Ze nejsou soucasti pozemku. O doc¢asnych stavbach to vSak stanovi pravé obcansky zakonik, a tak by
se podle § 498 odst. 2 obC. zak. mélo jednat o véci movité. Argumentem proti tomuto vykladu je vSak
smysl a Gcel zdkona, kdy neni ziejmy diavod pro dvojkolejnost upravy staveb spliiujicich shodné
znaky spojeni s pozemkem, kdy v jednom pripadé by Slo o véc nemovitou (srov. § 3055 ob¢. zak.) a ve
druhém o véc movitou. V tomto smyslu Ize odkazat i na zék. ¢. 256/2013 Sb., o katastru nemovitosti
(katastralni zakon), podle kterého je doc¢asna stavba evidovana jako véc nemovita.

[5] Viz TEGL, P., MELZER, F. Superedifikaty a novy ob¢ansky zakonik. Pravni rozhledy, 2014, ¢. 4.
[6] Viz &l. 2 odst. 1 pism. c) a odst. 2 pism. b) Pokyntt CUZK ¢&. 45 ze dne 20. 12. 2013.

[7] Obdobné je chranén i nabyvatel vécného prava k véci cizi dle § 3057 ob¢. zak.

Casopis Rekodifikace & praxe prinasi vedle odbornych stati také odpovédi na ¢tendi'ské dotazy
vztahujici se k rekodifikacni problematice. Na webovych strankach casopisu lze najit vsechny otézky,
které byly v ramci ¢asopisu zodpovézeny vybranym tymem prednich odbornik na dané oblasti
prava. Mate-li tedy i vy konkrétni dotaz, zaslete jej na e-mailovou adresu rekodifikace-
dotazy@wolterskluwer.cz.

Casopis Rekodifikace & praxe mize objednat >>> zde.
nakladatelstvi Wolters Kluwer
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